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Uvođenje modernih informatičkih tehnologija u zemljišnoknjižni sustav osnov-
ni je preduvjet za uspostavljanje sustava javne evidencije nekretnina koji će ko-
respondirati potrebama modernog tržišta nekretnina. Vođenje zemljišnih knjiga 
elektroničkom obradom podataka omogućuje veću transparentnost i publicitet 
podataka o nekretninama i nositeljima knjižnih prava. To potvrđuju poljska i hr-
vatska iskustva u kompjutorizaciji zemljišnih knjiga. Međutim, uvođenje elektro-
ničke obrade podataka u zemljišnoknjižni sustav vrlo je zahtjevan proces ne samo 
u financijskom i tehničkom smislu, nego i u pravnom uređenju kako samog po-
stupka kompjutorizacije tako i vođenja zemljišnih knjiga u elektroničkom obliku. 
Posebni problemi prilikom preoblikovanja nastaju zbog neusklađenosti zemljišnih 
knjiga s aktualnim pravnim i faktičnim stanjem nekretnina. Kompjutorizacija 
zbog toga nije svedena samo na “tehničku migraciju” ručno vođenih podataka 
u elektronički oblik, nego je povezana i s postupcima kojima se zemljišnoknjižni 
podaci aktualiziraju. Upravo je efikasna koordinacija tih postupaka sa samim 
postupkom kompjutorizacije zemljišnih knjiga još uvijek najveći izazov i za polj-
skog i za hrvatskog zakonodavca.
A. Wudarski, T. Josipović: Kompjutorizacija zemljišnih knjiga u poljskom i hrvatskom pravu6
Ključne riječi: kompjutorizacija zemljišnih knjiga, EOP zemljišna knjiga, 
preoblikovanje, online zemljišna knjiga, zemljišnoknjižna migracija, baza ze-
mljišnih podataka, zajednički informacijski sustav
I. UVOD





da	su	podaci	točni i istiniti, veći	publicitet	zemljišnoknjižnih	podataka,	lakši	
i	jednostavniji	pristup	podacima,	bržu	komunikaciju	s	tijelima	nadležnim	za	
vođenje	zemljišnih	knjiga.	Zbog	svega	toga	uvođenje	modernih	informatičkih	
























nički informacijski sustav o nekretninama EULIS,	Aktualnosti	građanskog	 i	 trgovačkog	
zakonodavstva	i	pravne	prakse,	Zagreb,	2012.,	str.	480	–	489.
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učiniti	efikasnijim	i	pravno	sigurnim	za	pravni	promet	nekretnina.	U	samom	








II. POLJSKE ONLINE ZEMLJIŠNE KNJIGE
1. Uvod
1.1. Kratki povijesni pregled
Zemljišne	knjige	u	poljskom	su	pravu	vrlo	rijetko	u	središtu	znanstvenih	





ma,	o	privilegijama	 i	 hipotekama.5,6 Unatoč	 tom	 ranom	pozitivnom	 razvoju	
2	 O	poljskim	EDV	zemljišnim	knjigama	na	njemačkom	jeziku	vidi	Wudarski,	Auf dem 
Weg zum EDV-Grundbuch (mit der Übersetzung des Gesetzestextes),	 Zeitschrift	 zur	




wstępne dotyczące ksiąg wieczystych,	 Rejent,	 br.	 4,	 1994.,	 str.	 57	 i	 sl.;	 Mysiak,	
Postępowanie wieczystoksięgowe,	Warszawa,	2010.,	str.	21	i	sl.;	detaljno	i	komparativno	
vidi	 Stawecki,	 Rejestry nieruchomości, księgi hipoteczne i księgi wieczyste od czasów 
najdawniejszych do XXI wieku,	Studia	Iuridica,	br.	XL,	2002.,	str.	167	i	sl.
4 Vidi	više	Wudarski,	Das formelle Publizitätsprinzip des Grundbuchs,	u:	Habdas;	Wudar-
ski	(ur.),	Festschrift für Stanisława Kalus – Ius	est	ars	boni	et	aequi,	Frankfurt	am	
Main,	2010.,	str.	631	i	sl.
5	 Izvorni	 naslov	 glasi	 Prawo o ustaleniu własności dóbr nieruchomych, o przywilejach i 
hypotekach w mieysce tytułu XVIII. księgi III. kodexu cywilnego.	Zakon	od	26.	4.	1818.	
je	dana	20.	7.	1818.	objavljen	u	službenom	glasilu	Kraljevine	Poljske	(svezak	V,	br.	
21,	str.	295).	Autorom	Zakona	smatra	se	Antoni	Wyczechowski;	vidi	Glass,	Zarys 
Prawa Hipotecznego w b. Królestwie Polskim,	Warszawa/Kraków,	ca.	1922.,	str.	5.
6	 Vidi	više	Wudarski,	op. cit. u	bilj.	4,	str.	633	i	sl.














što je dovelo do njihove	neažurnosti.14 
7	 Bardach;	Leśnodorski;	Pietrzak,	Historia ustroju i prawa polskiego,	Warszawa,	2005.,	
str.	560	i	sl.	Unifikacija	stvarnog	prava	pripremljena	prije	1939.	ostvarena	je	tek	u	
poslijeratnom	razdoblju;	Stawecki,	op. cit. u	bilj.	3,	str.	193.
8	 Breyer,	Księgi wieczyste de	 lege	 ferenda,	Nowe	Prawo,	 br.	 2,	 1953.,	 str.	 28;	 idem, 
Problem ksiąg wieczystych,	Nowe	Prawo,	br.	3,	1964.,	str.	239.
9	 Protiv	ukidanja	zemljišnih	knjiga	u	komunističkoj	Poljskoj	zalagao	se	Breyer,	Księgi 
wieczyste de	lege	ferenda,	op. cit. u	bilj.	8,	str.	28	i	sl.	O	obrazloženju	za	djelomično	
prenošenje	funkcija	zemljišnih	knjiga	na	katastar	nekretnina	vidi	Marowski,	Niektóre 
zagadnienia kodyfikacji prawa rzeczowego,	Nowe	Prawo,	br.	8-9,	1952.,	str.	34.
10	 Wasilkowski,	Własnošć i inne prawa rzeczowe,	Państwo	i	Prawo,	br.	5-6,	1951.,	str.	
875;	Marowski,	op. cit. u	bilj.	9,	str.	33	i	sl.;	usporedi	Rudnicki,	Zmiana ustawy o 
księgach wieczystych i hipotece,	Rejent,	br.	10,	2001.,	str.	31	i	sl.;	Gniewek,	u:	Gniewek	




Građanskog	zakonika	vidi	Breyer,	Problem ksiąg wieczystych, op. cit. u	bilj.	8,	str.	238	
i	sl.




14	 Opširnije	 Kołodziejska,	 Problemy występujące w funkcjonowaniu wydziałów ksiąg 
wieczystych w przededniu informatyzacji,	Rejent,	br.	6,	1998.,	str.	36	i	sl.
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1.2. Postojeći zemljišnoknjižni sustav u novom tržišnom gospodarstvu
Prijelaz	s	planskog	na	tržišno	gospodarstvo,	do	kojeg	je	došlo	nakon	pada	

























ne	dana;	Wudarski,	Polen: Modernisierung des Grundbuchs,	Monatshefte	 für	Osteu-
ropäisches	Recht	(WGO),	br.	6,	2003.,	str.	402	i	sl.;	usporedi	statističke	podatke	
Ministarstva	pravosuđa	u:	Stawecki,	Rejestry publiczne – funkcje instytucji,	Warszawa,	
2005.,	str.	307	i	sl.	
16	 Troškovi	 osiguranja	 kredita	 iznose	 godišnje	 2	 %	 isplaćenog	 iznosa;	 Biuletyn	
Bankowy,	br.	1,	2003.,	str.	39.
17	 O	razlozima	vidi	Kołodziejska,	op. cit. u	bilj.	14,	str.	47.
18	 O	 različitim	 pokušajima	 reforme	 zemljišnoknjižnog	 sustava	 tijekom	 devedesetih	
godina	20.	stoljeća	vidi	Stawecki,	op. cit. u	bilj.	15,	str.	308	i	sl.
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1.3. Priprema reforme












ne	 reforme	posebna	 se	 važnost	 pridavala	 suradnji	 zemljišnoknjižnih	 sudaca	
koji	nisu	bili	samo	članovi	radne	skupine	Ministarstva	pravosuđa,	nego	su	u	
reformu	bili	uključeni	u	mnogo	širem	opsegu.23
Smatralo	 se	da	 je	pouzdan	 i	brz	pristup	 svim	 informacijama	o	nekretni-
nama	jedna	od	nužnih	pretpostavki	za	izgradnju	i	daljnji	razvoj	tržišnog	gos-
podarstva.	Godine	1999.	Europskoj	 je	komisiji	 predložen	projekt	pod	nazi-












22	 Stefańska, op. cit. u	bilj.	19,	str.	9;	Kołodziejska;	Kapusta;	Bogucki,	Informatyczna 
księga wieczysta – omówienie wstępnych założeń systemowych,	Rejent,	br.	6,	1998.,	str.	49.
23	 O	izvještaju	sa	savjetovanja	zemljišnoknjižnih	sudaca	održanog	21.	–	22.	prosinca	
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programa	2001.	godine	započet je twinning projekt s	Ministarstvom	pravosu-
đa	Pokrajine	Saske.	Odlučujući	kriteriji	za	odabir	njemačkog	partnera	bili	su	
sličnost	između	njemačkog	i	poljskog	sustava	zemljišnih	knjiga	te	dotadašnja	
njemačka iskustva u vođenju	EOP	zemljišne	knjige.25 














državanje	 svih	 obilježja,	 a	 osobito	 strukture	 dotadašnjih	 zemljišnih	 knjiga.	
Temeljem	zakonskih	ovlasti	donesene	su	dvije	uredbe	o	osnivanju	i	vođenju	
zemljišnih	knjiga	u	EOP	sustavu30	te	o	određivanju	sudova	prvog	stupnja	koji	
25	 Stefańska, op. cit. u	bilj.	19,	 str.	10;	Gruszczyński, Doświadczenia Saksonii w zakresie 




27	 Pregled	 o	 razvoju	 EOP	 zemljišne	 knjige	 u	 pojedinim	 europskim	 državama	 vidi	
Stawecki,	op. cit. u	bilj.	3,	str.	202	i	sl.;	o	uvođenju	EOP	zemljišnih	knjiga	u	Poljskoj	
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3. Zemljišnoknjižna migracija
3.1. Predmet uređenja
Zakonom	 o	migraciji	 uređuju se načela	 i	 postupak	 zemljišnoknjižne	mi-
gracije39, pod čime	 se	 podrazumijevaju	 sve	 aktivnosti	 koje	 služe	 prenošenju	
dotadašnjeg	sadržaja	ručno vođenih	zemljišnih	knjiga	u	zemljišne	knjige	vo-
đene	 elektroničkom	 obradom	 podataka.40	U	 svezi	 s	 tim	 određuju	 se	 ovlasti	
zemljišnoknjižnih	 sudova	 i	migracijskih	 tijela41	 te	 se	definiraju	bitni	 stručni 































































55	 Migracijska	 tijela	 nalaze	 se	 u	 županijskim	 sudovima	 u	 Wrocławu,	 Krosnom,	

















3.4. Opći okvirni uvjeti migracije zemljišnih knjiga




b. Zemljišnoknjižni upisi za vrijeme migracije
Nakon	početka	migracije	zemljišnih	knjiga	više	se	ne	provode	upisi	u	ruč-
no vođene	zemljišne	knjige.62	To	pravilo	ne	isključuje	mogućnost	podnošenja	




57	 Čl.	 20.	Zakona	o	migraciji;	 pravila	 su	detaljno	uređena	u	 §	2.,	 §	 4.	 i	 §	 9.	 st.	 1.	
Organisations-V.	















da je opravdano dopustiti upise u ručno vođenu	knjigu	tijekom	migracije	ako	
smetnja	migraciji	traje	dva	mjeseca.65	Taj	prijedlog,	međutim,	nije	unesen	u	ko-
načni	tekst	Zakona.	No,	u	praksi	takva	smetnja	dosad	nije	nastupila.	







d. Završetak zemljišnoknjižne migracije
Ručno vođena	zemljišna	knjiga	nakon	preoblikovanja	u	EOP	zemljišnu	knji-
gu,	tj.	nakon	uspješnog	pohranjivanja	sadržaja	zemljišnih	knjiga	u	Središnju	
bazu	zemljišnih	podataka	 (Centralna Baza Danych Ksiąg Wieczystych) postaje 
sastavni	dio	zbirke	isprava.67	Uvid	u	taj	dio	zbirke	isprava	mogu	ostvariti	samo	
osobe	koje	dokažu	da	za	to	 imaju	pravni	 interes	 ili	 javni	bilježnik.68	Nakon	









68	 Čl.	361.	st.	4.	ZZKH-a;	Ciepła;	Bałan-Gonciarz,	Ustawa o księgach wieczystych i hipo-
tece. Komentarz. Wzory wniosków o wpis. Wzory wpisów do księgi wieczystej,	 Kraków,	
2007.,	LEX-Datenbank,	čl.	2.	ZZKH-a,	Anm.	2.
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u	EOP	zemljišnu	knjigu	svako	može	ostvariti	uvid	u	zemljišnu	knjigu	putem	
ispisa69	iz	EOP	zemljišne	knjige70. 




3.5. Predaja zemljišnih knjiga migracijskome tijelu
a. Postupna i privremena predaja
Zemljišne	se	knjige	u	pravilu	čuvaju	pri	zemljišnoknjižnom	sudu73	i	ne	smi-
ju	 se	 iznositi	 izvan	njegovih	prostorija.74	 Iznimku	 čini	 zemljišnoknjižna	mi-











b. Isključenje prava na uvid u zemljišne knjige
Uvid	u	ručno vođenu	zemljišnu	knjigu	može	se	ostvariti	samo	do	njezine	
predaje	migracijskom	tijelu	do	kada	se	može	i	izdati	izvadak	iz	zemljišne	knji-
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ge.78	Tijekom	preoblikovanja	u	EOP	zemljišnu	knjigu	isključena	je	mogućnost 

























83	 Čl.	15	st.	3.	Zakona	o	migraciji;	Rudnicki,	Ustawa o księgach wieczystych i hipotece. 
Przepisy o postępowaniu w sprawach wieczystoksięgowych – Komentarz,	Warszawa,	2006.,	
str.	32;	Ciepła;	Bałan-Gonciarz,	op. cit. u	bilj.	68,	čl.	361.	ZZKH-a,	Anm.	2.
84	 Pravni	temelj	za	taj	registar	nalazi	se	u	čl.	20.	–	26.	Zakona	od	17.	svibnja	1989.	




85	 Usporedi	čl.	2.	br.	8	GKR-a;	vidi	Bieniek;	Rudnicki,	Nieruchomości – Problematyka 
prawna,	Warszawa,	2009.,	str.	91	i	sl.;	povijesni	i	komparativni	prikaz	vidi	Stawecki,	
op. cit. u	 bilj.	 15,	 str.	 370	 i	 sl.;	 o	 odnosu	 između	 zemljišnih	 knjiga	 i	 evidencije	
Cierpiał,	Polnisches Immobilienrecht,	Wien,	2006.,	str.	40	i	sl.;	Stawecki,	op. cit. u	bilj.	









Interes	 je	 i	katastarskog	ureda	da	 svoje	podatke	u	 svako	doba	usklađuje s 
Bazom	zemljišnih	podataka.	Stoga	je	Središnje	zemljišnoknjižno	informativno	








3.7. Prenošenje sadržaja zemljišnih knjiga 
a. Tehnički proces 
Sadržaj	ručno vođene	zemljišne	knjige	u	zemljišnu	knjigu	vođenu	elektro-
ničkom	obradom	podataka	prenose	zaposlenici	migracijskog	tijela.93	Prilikom	













92	 Čl.	365.	st.	4.	ZZKH-a	in fine;	čl.	13.	st.	2.	Zakona	o	migraciji	in fine.
93	 Pojedinosti	 su	 uređene	 u	 § 5., dok	 su	 ostale	 ovlasti	 suradnika	 uređene	 u	 §	 9.	
Organisations-V.
















































3.8. Smetnje pri zemljišnoknjižnoj migraciji









provoditi	 vlastite	provjere	 radi	utvrđivanja	 sadržaja	 zemljišne	knjige	 te	će u 
slučaju	da	mu	to	ne	uspije	zatvoriti	zemljišnu	knjigu.104 
b. Višestruko vođenje zemljišne knjige
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c. Pogrešno numeriranje zemljišne knjige
Kad	 se	 u	 zemljišnoknjižnom	 sudu	 više	 zemljišnih	 knjiga	 vodi	 pod	 istim	
brojem,	a	jedna	od	njih	je	već	preoblikovana	u	EOP	zemljišnu	knjigu,	migracija	
drugih	zemljišnih	knjiga	također će	se	provesti.	Zemljišne	će	se	knjige	vrati-




3.9. Ispravak pogrešaka učinjenih pri migraciji
Ispravak	pogrešaka	koje	nastanu	 tijekom	zemljišnoknjižne	migracije	pro-
vodi	se	po	službenoj	dužnosti	ili	na	zahtjev	zainteresirane	osobe	u	izvanpar-
























109	 Stefańska, op. cit. u	bilj.	19,	str.	141.
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nastali	već u ručno vođenoj	zemljišnoj	knjizi	(čl.	62613. Zakona	o	građanskom	
postupku).110
4. Online zemljišna knjiga
4.1. Internet u službi zemljišnoknjižnog sustava












4.2. Svrha i opseg izmjena ZZKH-a iz 2013. godine 


























4.3. U potrazi za brojem zemljišne knjige









Stoga	 se	 pred	 osobu	 zainteresiranu	 za	 uvid	u	 zemljišnu	knjigu	postavlja	
zahtjev	 kako	 doznati	 odnosni	 broj	 zemljišne	 knjige.	Ujedno	 je	 to	 i	 ključno	








118	 Pristup	EOP	zemljišnoj	knjizi	ostvaruje	 se	preko	mrežne	 stranice	 ekw.ms.gov.pl/
eukw/menu.do	(18.	srpnja	2014.).
119	 Čl.	364.	st.	1.,	5.	ZZKH-a,	§	15.	st.	4.	AZV-a	(Uredba	ministra	pravosuđa	od	27.	













u katastru nekretnina123 koji vodi odnosna pokrajina.124 
Pri	upitu	i	davanju	broja	zemljišne	knjige	od	strane	nadležnog	tijela	još	se	
osjeća	nesigurnost	 i	 oprez.	Za	pribavljanje	 toga	broja	 se,	međutim,	ne	 traži	
dokaz	pravnog	 interesa	niti	 ispunjavanje	 bilo	 kakvog	drugog	uvjeta.	 Poljski	

























126	 Szostek,	 Dostęp do księgi wieczystej dla notariusza – Nowelizacja ustawy o księgach 
wieczystych i hipotece,	Rejent,	br.	10,	2013.,	str.	75.
127	 Čl.	361.	st.	4.	GBHG-a.











Zaključno,	u	cijeloj	 je	ovoj	zbrci	na	kraju	ostalo	nejasno	 je	 li	broj	zemljišne	
knjige	informacija	koja	je	javno	dostupna.128 
4.4. Posebno pretraživanje
U	okviru	 reforme	uvedena	 je	 i	nova	vrsta	pristupa	zemljišnim	knjigama.	
Pomoću	dodatnih	kriterija	uvedeno	je	samostalno,	višekratno	i	vremenski	ne-
















130	 Više	o	nadležnosti	ministra	u	 tom	području	vidi	 čl.	364.	 st.	10.	–	11.,	14.	–	15.	
ZZKH-a.
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đenih	osoba	zatražiti	za	 to	ovlaštena	 službena	osoba134	 (npr.	glavni	državni	
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do	 potpune	 kompjutorizacije	 zemljišnoknjižnog	 sustava.	 Posljednje	 izmjene	
mogu	se	promatrati	kao	daljnja	faza	prilagođavanja	središnjeg	zemljišnoknjiž-
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Poljski	 koncept	 zemljišnih	 knjiga	 koji	 se	 temelji	 na	 neograničenom	 for-
malnom	publicitetu	zemljišnih	knjiga	osim	toga	potpuno	zanemaruje	sukob	
između	interesa	za	dobivanjem	svih	informacija	bitnih	za	pravni	promet	(po-




















može	 se	 opravdati	 javnim	 interesom	zaštite	 pravnog	prometa.	Vanjska	 vid-










143	 Siciński, op. cit.	u	bilj.	140, str.	13.
144	 Vidi	više	Wudarski,	op. cit. u	bilj.	4,	str.	665	i	sl.









III. KOMPJUTORIZACIJA ZEMLJIŠNIH KNJIGA U HRVATSKOM  
















ninama.	Time	bi	 se	uspostavila	 jedinstvena	baza	harmoniziranih	 zemljišnih	
























drukčijim	 putom	 i	 to,	 velikim	 dijelom,	 bez	 istodobne	 izmjene	mjerodavnih	
zakonskih	odredbi	o	preoblikovanju.	Suprotno	ideji	preoblikovanja	uređenoj u 
prvoj	verziji	ZZK-a	kompjutorizacija	hrvatskih	ručno vođenih	zemljišnih	knji-
ga	 u	 EOP	 zemljišnu	 knjigu	 provodila	 se	 sukcesivno,	 što je najvećim	 dijelom	
bila	posljedica	čestih	promjena	koncepcija	samog	postupka	preoblikovanja	pa	
i	ciljeva	koji	se	u	pojedinim	njegovim	fazama	trebaju	postići. Do sada je sva-
ka	 faza	u	postupku	kompjutorizacije	 imala	specifični	cilj	 i	 rezultate	na	koje	

































u	bazu	zemljišnih	podataka	koja	 je	 sastavni	dio	Zajedničkog	 informacijskog	
sustava.	Dok	je	prvi	stadij	uglavnom	završen,	provedba	drugog	stadija	puno	
152	 Zajednički	 informacijski	 sustav	 prvi	 se	 put	 spominje	 u	 Zakonu	 o	 izmjenama	 i	
dopunama	Zakona	o	zemljišnim	knjigama	 iz	2007.	godine	(Narodne	novine,	br.	
107/2007)	 kojim	 je	 u	ZZK	dodan	 čl.	 163a	 s	 time	da	 je	Zakonom	o	 izmjenama	
i	 dopunama	ZZK-a	 iz	 2013.	 godine	 izbrisan	 čl.	 163a	 st.	 1.	ZZK-a	 (čl.	 26.	ZID	
ZZK/2013).	 U	 bivšem	 čl.	 163a	 st.	 1.	 izričito	 je	 bilo	 propisano	 da	 će	 se	 baza	
zemljišnih	podataka	i	podaci	digitalnih	katastarskih	planova	povezati	u	Zajednički	
informacijski	sustav.	Čl.	163a	st.	2.	ZZK-a	propisivao	je	da	ustrojstvo	i	djelovanje	
ZIS-a	 uređuju	 sporazumno	 ministar	 pravosuđa	 i	 ravnatelj	 Državne	 geodetske	
uprave.	Vidi	više	Kontrec,	Jedinstvena baza zemljišnih podataka i zajednički informacijski 
sustav zemljišne knjige i katastra (uloga javnih bilježnika i utjecaj na pravnu sigurnost), 
Javni	bilježnik,	br.	11,	2007.,	str.	73	–	84.
153	 Unošenje	 odredbi	 o	 Zajedničkom	 informacijskom	 sustavu	 u	 ZZK	 2007.	 godine	
povezano	je	s	aktivnostima	koje	su	se	u	pogledu	kompjutorizacije	zemljišnih	knjiga	
počele	provoditi	 u	okviru	projekta	uspostave	ZIS-a	 temeljem	Ugovora	o	 razvoju	
i	 implementaciji	 Zajedničkog	 informacijskog	 sustava	 zemljišne	 knjige	 i	 katastra	
između	Ministarstva	 pravosuđa	 i	 Državne	 geodetske	 uprave,	 kao	 naručitelja,	 te	
konzorcija	na	čelu	s	tvrtkom	Ericsson	Nikola	Tesla	d.d.,	a	u	čijem	su	sastavu	i	tvrtka	
IGEA	iz	Ljubljane	te	Center	for	Legal	Competence	(CLC)	iz	Austrije,	uz	podršku	
zajma	 Svjetske	 banke.	 Slijedom	 toga	 razvoj	 Zajedničkog	 informacijskog	 sustava	
postao	 je	 jedna	 od	 najvažnijih	 komponenata	 Nacionalnog	 programa	 sređivanja	
zemljišnih	 knjiga	 i	 katastra	 –	 Uređena	 zemlja	 koji	 Vlada	 Republike	 Hrvatske	
provodi	putem	Ministarstva	pravosuđa	i	Državne	geodetske	uprave.	Vidi	više	na	
http://www.uredjenazemlja.hr/.
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2. Polazni koncept za kompjutorizaciju zemljišnih knjiga po Zakonu o 
zemljišnim knjigama iz 1996. godine
Mogućnost	preoblikovanja	ručno vođenih	zemljišnih	knjiga	u	zemljišnu	knji-
gu	vođenu	elektroničkom	obradom	podataka	u	hrvatskom	je	pravnom	poretku	




155	 Do	 tada	 su	 se	 na	 zemljišne	 knjige	 temeljem	Zakona	 o	 načinu	 primjene	 pravnih	
propisa	 donesenih	 prije	 6.	 travnja	 1941.	 godine	 (Narodne	 novine,	 br.	 73/1991)	
primjenjivale	kao	pravna	pravila	odredbe	bivših	zemljišnoknjižnih	zakona	iz	1929.	
godine.	
A. Wudarski, T. Josipović: Kompjutorizacija zemljišnih knjiga u poljskom i hrvatskom pravu34
knjiga	elektroničkim	putem.	Osnovni	model	za	ta	pravila	bio	je	austrijski	Grund-
buchumstellungsgesetz	iz	1980.	godine	koji	je	bio	osnova	za	kompjutorizaciju	
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U	 pogledu	 provedbe	 samog	 procesa	 kompjutorizacije	 zemljišnih	 knjiga	
ZZK/1996	postavio	je	dva	osnovna	pravila.	Prvo	pravilo	bilo	je	da	se	nove	ze-
mljišne	knjige	uvijek	osnivaju	kao	EOP	zemljišne	knjige	ako	ministar	pravosu-
đa ne odredi drukčije	(čl.	179.	st.	3.	ZZK/1996).	Drugo	pravilo	bilo	je	da	se	već 
osnovane ručno vođene	zemljišne	knjige	preoblikuju	u	EOP	zemljišnu	knjigu	

































A. Wudarski, T. Josipović: Kompjutorizacija zemljišnih knjiga u poljskom i hrvatskom pravu36
iz	ručno vođene	zemljišne	knjige	(čl.	203.	st.	1.	ZZK/1996)	pri	čemu	je	poseb-
no	bilo	određeno	koji	se	neizbrisani	upisi	zbog	toga	što	su	nedopušteni	i	zbog	














bilo	 određeno	kako	 se	 za	 svaki	 pojedini	 slučaj	 uspostavlja	 pravno	 jedinstvo	
nekretnine	 prilikom	 pohranjivanja	 upisa	 u	 EOP	 zemljišnu	 knjigu	 (čl.	 221.,	
222.	ZZK/1996).	I	naposljetku,	posebna	pravila	uređivala	su	ispravni	postu-
pak	nakon	otvaranja	EOP	 zemljišne	 knjige	 (čl.	 204.	ZZK/1996).	Otvaranje	
EOP	zemljišne	knjige	javno	se	trebalo	oglasiti	uz	pouku	o	mogućnosti ispravka 
pohranjenih	upisa	(čl.	205.	–	207.	ZZK/1996).	Pritom,	međutim,	za	razliku	




Koji	 je	 trebao	 biti	 krajnji	 rezultat	 takvog	 preoblikovanja	 ručno vođenih	
zemljišnih	knjiga?	Preoblikovanje	 je	 trebalo	 rezultirati	uspostavom	EOP	ze-
mljišne	knjige	koja	bi	u	svakom	pogledu	bila	usklađena	sa	stvarnim	pravnim	i	
160	 Takav	je	pristup,	dakako,	zahtijevao	i	uređenje	posebnih	pravila	za	zaštitu	osoba	
čiji	 upisi	 nisu	 bili	 preneseni	 u	 EOP	 zemljišnu	 knjigu.	 Oštećene	 osobe	 imale	 su	
pravo	 u	 posebno	 uređenom	 ispravnom	 postupku	 zahtijevati	 pohranu	 upisa	 koji	
bespredmetni	 nisu	 bili	 uneseni	 (čl.	 206.	 st.	 2.	 ZZK/1996).	 Pritom	 su	 posebno	










budućeg	 razlikovanja.	 S	 druge	 strane,	 podaci	 o	 pravnom	 stanju	 nekretnina	














rentnost	publiciranih	podataka.	Međutim,	 ostvarivanje	 ovakvih	 vrlo	 ambicio-
znih	ciljeva	kompjutorizacije	zemljišnih	knjiga	zahtijevalo	je	posebno	aktivan	i	
međusobno	koordiniran	pristup	svih	sudionika	u	tom	procesu,	izradu	dugoročne 
strategije	procesa	kompjutorizacije,	velika	financijska	sredstva,	praćenje u praksi 
rezultata	kompjutorizacije	 i	 brzo	otklanjanje	prepreka	njezinoj	provedbi	 i	na	
normativnoj	i	na	praktičnoj	razini.	To	su	bili	osnovni	preduvjeti	da	se	ostvari	




votno	postavljenim	postulatima.	Zbog	toga	se	zakonodavac	i	odlučio na drukčiji 
pristup	kompjutorizaciji	zemljišnih	knjiga	kojim	su	se	počeli	ostvarivati	samo	
neki	od	prvotno	zadanih	ciljeva	kompjutorizacije	zemljišnih	knjiga.	
3. Prijepis ručno vođene zemljišne knjige u elektronički oblik 
Prvi	 veliki	 korak	 u	 kompjutorizaciji	 zemljišnih	 knjiga	 dogodio	 se	 tek	 ti-
jekom	2002.	 godine,	 tj.	 pet	 godina	 nakon	 stupanja	 na	 snagu	ZZK/1996.	 S	











nalik	postupku	migracije	podataka	 iz	 ručno vođene	zemljišne	knjige	u	EOP	
zemljišnu	knjigu	u	poljskom	pravu.	
Preoblikovanje	 po	 odredbama	 Zemljišnoknjižnog	 poslovnika	 nije	 slijedi-
lo	pravila	koja	 su	za	preoblikovanje	bila	postavljena	u	ZZK/1996.	Zapravo,	










tijela	državne	uprave	mjerodavnog	 za	katastar	uredi	ustrojstvo	 i	 djelovanje	baze	
zemljišnih	podataka	(čl.	212.	st.	1.	ZZK/1996)	te	da	ministar	nadležan	za	promet	




163	 Pravilnik	 o	 unutarnjem	 ustroju,	 vođenju	 zemljišnih	 knjiga	 i	 obavljanju	 drugih	
poslova	 u	 zemljišnoknjižnim	 odjelima	 sudova	 –	 zemljišnoknjižni	 poslovnik	
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tijela	u	istom	ulošku,	što	bi	sudovi	po	službenoj	dužnosti	inače	morali	raditi	
da	se	provodio	postupak	preoblikovanja	po	odredbama	ZZK/1996.	Postupak	
prepisivanja, usto, nije ni na koji način	bio	povezan	s	usklađivanjem	podataka	




kvog	 prethodnog	 postupka	 usklađivanja	 podataka	 i	 njihovog	 ažuriranja,	 svi	
neizbrisani	upisi,	ma	koliko	oni	bili	stari,	bespredmetni,	neaktualni,	prenose	u	
elektronički	oblik	s	identičnim	sadržajem.	Jedino	što	se	moralo	učiniti nakon 
prenošenja	 svakog	 pojedinog	 zemljišnoknjižnog	 uloška	 u	 elektronički	 oblik	




















u	 postupku	 preoblikovanja.	 Nositelji	 knjižnih	 prava	 čija	 prava	 nisu	 pravilno	
prenesena	 u	 elektronički	 oblik	 mogli	 su	 zahtijevati	 ispravke	 pogrešaka	 nakon	
provedenog	 preoblikovanja	 po	 pravilima	 o	 ispravku	 pogrešnog	 upisa	 sukladno	
odredbama	čl.	118.	i	119.	ZZK-a.	Ispravak	se	tada	provodio	na	temelju	posebnog	
rješenja	 zemljišnoknjižnog	 suda	 (čl.	 6.	 Pravilnika	 o	 izmjenama	 i	 dopunama	
Zemljišnoknjižnog	poslovnika,	Narodne	novine,	br.	14/2005).	
167	 Objavljeno	na	http://www.uredjenazemlja.hr/default.aspx?id=30.















interneta	24	 sata	dnevno	 i	 to	bez	plaćanja	 ikakve	naknade.	Uvid	 je	moguć	
preko	Središnje	baze	podataka	zemljišnoknjižnih	odjela	općinskih	 sudova	u	







ni	 za	 verificirane	 zemljišnoknjižne	 uloške).	No,	 unatoč	 ovim	 ograničenjima	
prenošenje	ručno	vođenih	zemljišnih	knjiga	u	digitalni	oblik	može	se	ocijeniti	




stupak	 prepisivanja	 doprinio	 ostvarivanju	 glavne	 funkcije	 zemljišnih	 knjiga	
–	zaštiti	povjerenja	u	pravnom	prometu	nekretnina	i	zaštiti	prava	na	nekret-
ninama.	Kao	što	 je	rečeno,	tijekom	postupka	prepisivanja	zemljišnoknjižnih	
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uložaka	u	elektronički	oblik	nije	se	provodio	nikakav	poseban	postupak	uskla-
đivanja	 zemljišnoknjižnih	podataka	 s	 katastarskim	podacima,	 nisu	 se	 brisa-










nekretnina.	 I	 dalje	 postoji	 velika	 neusklađenost/neharmoniziranost	 između	






















171	 Pravilnik	 o	 ustrojstvu	 i	 djelovanju	 baze	 zemljišnih	 podatka	 Republike	Hrvatske	
donesen	je	tek	2004.	godine	(Narodne	novine,	br.	90/2004).
A. Wudarski, T. Josipović: Kompjutorizacija zemljišnih knjiga u poljskom i hrvatskom pravu42
mogu	biti	jamstvo	sigurnog	pravnog	prometa	nekretnina.	Ono	što	je	postignu-










4. Preoblikovanje u bazu zemljišnih podataka













oblikovanje	 se	 za	 određenu katastarsku općinu	 provodi	 na	 temelju	 odluke	





Zajednički informacijski sustav zemljišnih knjiga i katastra,	Zbornik	radova:	Nekretnine	
2014.,	Zagreb,	2014.;	Matuško	Antonić,	Zadnja novela Zakona o zemljišnim knjigama, 
Pravo	i	porezi,	br.	5,	2013.,	str.	7	–	9;	Milotić;	Peranić,	Izmjene i dopune Zakona o 
zemljišnim knjigama iz 2013. godine – pregled novih rješenja, nedorečenosti te izazova u 
pravnoj praksi,	Pravo	i	porezi,	br.	6,	2013.,	str.	12	–	13.
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kod	predbilježbe)	 te	da	 se	unosi	bitni	 sadržaj	knjižnog	prava.	Pritom,	međutim,	
ZZK/2013	ne	određuje	što	se	smatra	bitnim	sadržajem	knjižnog	prava,	što	u	praksi	
opet	 može	 dovesti	 do	 različitih	 sadržaja	 upisa	 inače	 identičnih	 knjižnih	 prava.	
Stoga	bi	bilo	poželjno	da	se	podzakonskim	aktom	definiraju,	barem	za	najtipičnije	









BZP-u	 određuju	 zemljišnoknjižni	 sud	 i	 tijelo	 nadležno	 za	 katastar	 (čl.	 204.	
ZZK/2013).	
176	 Dvojbeno	 je,	 naime,	 bi	 li	 se	 na	 otvaranje	 BZP-a	 mogle	 na	 odgovarajući	 način	
primijeniti	također	nove	odredbe	ZZK-a	o	otvaranju	nove	zemljišne	knjige	koja	se	
osniva,	obnavlja	ili	dopunjuje	(čl.	185a	ZZK/2013).	
A. Wudarski, T. Josipović: Kompjutorizacija zemljišnih knjiga u poljskom i hrvatskom pravu44
Najveća	novina	u	pogledu	preoblikovanja	 u	BZP-u	u	usporedbi	 s	 bivšim 
pravilima	iz	ZZK/1996	predstavlja	mogućnost	tzv.	pojedinačnog	preoblikova-
nja	u	BZP-u	(čl.	208a	ZZK/2013).	Zakonodavac	je	otvorio	mogućnost da se 
preoblikovanje	provodi	samo	za	jednu	katastarsku	česticu	ili	više	njih	u	jednoj	
katastarskoj općini,	a	ne	za	cijelu	katastarsku	općinu.	To	će	biti	moguće ako 
su	podaci	o	obliku,	površini,	načinu	uporabe	i	izgrađenosti čestice	u	zemljišnoj	















podataka	o	obliku,	površini	 ili	 izgrađenosti	 zemljišta.	Usto	 će	biti	 zadržana	
ista	razina	publiciteta	zemljišnoknjižnih	podataka	kao	kod	digitalizirane	ze-










70.	–	76.	Zakona	o	državnoj	 izmjeri	 i	katastru	nekretnina	 (Narodne	novine,	br.	
16/2007,	124/2010,	56/2013).	
178	 Time	su	ujedno	stvorene	 i	pretpostavke	za	razvoj	 jedinstvenog	poslužnog	mjesta	
zemljišnih	 knjiga	 i	 katastra	 (“One	 stop	 shop”).	 Njegova	 izrada	 počela	 je	 16.	
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nih	 podataka	 usklađenost/harmoniziranost	 zemljišnoknjižnih	 i	 katastarskih	






















mrežne	 stranice	 http://e-izvadak.pravosudje.hr/home.htm,	 ali	 se	 upis	 tada	




182	 Korisnici	 činjenicu	 da	 je	 za	 određenu	 katastarsku	 općinu	 uspostavljena	 baza	
zemljišnih	podatka	mogu	doznati	uvidom	u	 izvadak	 iz	zemljišnoknjižnog	uloška	
na	 kojem	 je	 posebno	 naznačeno	 da	 je	 riječ	 o	 izvatku	 iz	 BZP-a.	 Za	 pojedine	
katastarske	općine	 to	 će	biti	moguće	 ako	 se	 zatraži	 uvid	u	podatke	preko	 “One	
stop	 shop”	 (OSS)	 aplikacije	 http://oss.uredjenazemlja.hr/public/lrextracts.
jsp?action=publicLdbExtract.















ne	odredbe	o	preoblikovanju	zemljišnih	knjiga	redefinirane	su	i	usklađene s do 
















184	 Usporedi	179.	 –	199d	ZZK/2013.	Vidi	 više	Radišić,	Osnivanje i obnova zemljišnih 
knjiga prema noveli Zakona o zemljišnim knjigama,	 u:	 Novela	 Zakona	 o	 zemljišnim	
knjigama	 –	 novine	 u	 pravnom	okviru	 zemljišnoknjižnog	 sustava,	 Zagreb,	 2013.;	
Matuško	Antonić,	op. cit.	u	bilj.	173,	str.	9	–	10;	Kontrec,	Novine u zemljišnoknjižnom 
pravu prema konačnom prijedlogu novele Zakona o zemljišnim knjigama,	 Pravo	 u	
gospodarstvu,	br.	3,	2013.,	str.	597	–	607.







































































Zanimljivo	 je,	međutim,	da	zakonodavac,	 iako	 je	posljednjim	 izmjenama	
ZZK-a	iz	2013.	godine	zapravo	ukinuo	naziv	“EOP	zemljišna	knjiga”,	nije	po-
186	 Vidi	npr.	izvatke	iz	zemljišne	knjige	za	katastarsku	općinu	Gradac,	Općinski	sud	u	
Požegi,	 koji	 se	 vodi	 u	 BZP-u	 preko	OSS	 aplikacije:	 http://oss.uredjenazemlja.hr/
public/lrextracts.jsp?action=publicLdbExtract.





























knjigama.	Posljednje	 izmjene	ZZK-a	 iz	2013.	godine	otvorile	 su	mogućnost 
podnošenja	 elektroničke	 prijave	 uz	 napredni	 elektronički	 potpis	 uz	 koju	 se	


































pokazuju	da	bez	uvođenja	modernih	 informatičkih	 tehnologija	 u	 zemljišno-
187	 Vidi	više	u:	Ernst;	Josipović,	Javni bilježnici i javni registri,	Zbornik	Pravnog	fakulteta	
u	Zagrebu,	br.	6,	2009.,	str.	1131	–	1132.	
188	 Usporedi	čl.	9.	st.	4.	Zakona	o	elektroničkoj	trgovini	(Narodne	novine,	br.	173/2003,	
67/2008,	 36/2009,	 130/2011,	 30/2014).	 O	 utjecaju	 tog	 pravila	 na	 mogućnost	
podnošenja	tabularnih	isprava	za	uknjižbu	i	predbilježbu	u	elektroničkom	obliku	
vidi	Milaković,	Nova pravila dostave u zemljišnoknjižnom postupku s osvrtom na dostavu 
elektroničkim putem,	 Javni	 bilježnik,	 br.	 39,	 2013.,	 str.	 75	 –	 78;	 idem, Dostava i 
elektronička dostava u zemljišnoknjižnim postupcima,	 Hrvatska	 pravna	 revija,	 br.	 11,	
2013.,	str.	38	–	40.
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knjižni	sustav	nije	moguće	uspostaviti	sustav	javne	evidencije	nekretnina	koji	
će	korespondirati	potrebama	modernog	tržišta	nekretnina.	Vođenje	zemljišnih	























jedne	 strane,	neograničeni	uvid	u	 zemljišnoknjižne	podatke	doprinosi	 većoj 











A. Wudarski, T. Josipović: Kompjutorizacija zemljišnih knjiga u poljskom i hrvatskom pravu52
zaštite	osobnih	podataka	hrvatski	je	zakonodavac	ograničio pristup i pretra-





va koje će	 se	 voditi	 u	 elektroničkom	obliku,	 odnosno	njihove	neograničene 
dostupnosti	svim	korisnicima	baze	zemljišnih	podataka.	Ostvarivanje	uvida	u	
elektronički vođene	zbirke	isprava	otvorit	će se čim	zaista	započne	elektronič-
ko	poslovanje	sa	zemljišnom	knjigom	i	dostava	prijedloga	za	upis	i	priloga	u	















upravna	 tijela	 putem	 Ministarstva	 pravosuđa	 na	 njihov	 zahtjev,	 upravna	 tijela	
nadležna	za	katastar	i	geodetske	poslove	(čl.	170b	ZZK/2013).
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Summary
Arkadiusz Wudarski * 
Tatjana Josipović **
LAND REGISTER COMPUTERISATION IN POLISH 
AND CROATIAN LAW
 
The introduction of modern information technologies in the land registry system is 
the fundamental precondition for setting up a public record of real properties which will 
comply with the needs of the modern real property market. Keeping an electronic land 
register facilitates enhanced transparency and publicity of data about properties and the 
title holders. However, the introduction of electronic data processing in the land registry 
system is a very demanding procedure not only in terms of finance and technology, 
but also in terms of the legal regulation of both the computerisation procedure and of 
keeping the land register in an electronic format. Particular problems arising in the 
conversion are due to the discrepancies between the land register data and the actual 
legal and factual situation of real properties. The computerisation thus goes beyond 
a mere “technical migration” of hand-kept data into the electronic format, but also 
involves the updating of land registry data. Efficient coordination of these procedures 
and the procedure of computerisation of land registry remains the greatest challenge 
for both the Polish and Croatian legislator. The approaches to solving these problems 
of both countries are essentially the same. Both decided to adopt special regulations 
concerning the computerisation of the land register which should make the land registry 
system more efficient and legally secure for the purposes of pertinent legal transactions. 
However, certain difference can be discerned in the approach to the computerisation, 
the manner of its implementation and in the rules it is guided by. The paper includes 
separate presentations of the concept of computerisation of the land register in Polish 
and Croatian law, the rules applied in the process, and the results achieved to date. In 
the concluding part, the common problems arising in both Polish and Croatian law in 
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connection with the electronic keeping of the land register are singled out, and possible 
further development of the computerised land register is considered. Particular attention 
is drawn to the regulation of access to the computerised land register with regard to the 
new trends in the protection of personal data in the European Union.
Keywords: land register computerisation, electronic land register, conversion, online 
land register, land register migration, land registry database, common information system
